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1 Forord

Denna riktlinje for partnering beskriver hur samarbetet mellan bestillare, entreprenor,
partneringunderentreprendrer och konsulter ska ske nédr samarbetsformen partnering
valts i1 projekt som genomfors i processen Skapa lokalt investeringsprojekt.

Riktlinje for partnering ar en del av arbetet med att utveckla ett gemensamt arbetssétt
och forenligt med Vistfastigheters mal "Affarsméssighet".

Riktlinje for partnering stodjer projektorganisationen i genomforandet av projekt och
ar ett ramverk for att slippa "borja om frén borjan" varje gdng planeringen av ett nytt
partneringprojekt pabdrjas.

Riktlinjen dr framtagen av en arbetsgrupp inom Omréade Projekt med erfarenhet fran
samarbetsformen partnering och kommer dven utvecklas allt eftersom nya erfarenheter
fas frdn genomforandet av entreprenader i samarbetsformen partnering.

Arbetssittet bidrar dven till att marknaden upplever att Véstfastigheter genomfor sina
upphandlingar pa ett enhetligt sétt.

Styrande och stodjande dokument som &r relaterade till denna riktlinje &r:

Mallen MAAN-1120 Plan for upphandling Entreprenad stddjer arbetet med att férorda
lamplig affarsform for genomforandet av projekt i processen Skapa lokalt
investeringsprojekt.

Riktlinje GENE-2162 Uppdragsbeskrivning Upphandlingsradet beskriver
upphandlingsrédets roll.

Mallar som ska anvindas for att uppritta forfragningsunderlagets kommersiella och
administrativa handlingar:

MAAN-2160 Kontrakt (kontraktsformulér) Utférandeentreprenad i partnering
MAAN-1778 Administrativa foreskrifter Utforandeentreprenad

MAAN-1779 Anbudsformulér Utférandeentreprenad

MAAN-2214 Kontrakt (kontraktsformulér) Totalentreprenad i partnering
MAAN-2211 Administrativa foreskrifter Totalentreprenad

MAAN-2212 Anbudsformulér Totalentreprenad
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2

2.1

Val av affarsform

Upphandlings-

Samarbetsform Entreprenadform Ersattningsform

forfarande

Bild 1 Begreppet Affirsform

Begreppet affarsform utmérks av foljande fyra aspekter:

Samarbetsform: Samarbetsformen beskriver utvecklingsnivan pa
samarbetet mellan bestéllare och leverantor i
projektet. Denna riktlinje behandlar samarbetsformen
partnering.

Entreprenadform: Entreprenadformen anger ansvarsforhillandena mellan
bestillare och entreprendr vad avser organisation
(ledning och samordning) samt projektering.

Ersittningsform: Ersittningsformen anger bestillarens sétt att ersétta
entreprendren.

Upphandlingsforfarande: | Upphandlingsforfarandet anger bestéllarens sitt att
infordra anbud.

Val av affarsform och upprittande av dokumentet Plan for upphandling Entreprenad
ska ske sa tidigt som mgjligt. Om partnering 6vervigs som samarbetsform ska
utgdngspunkten vara att Plan for upphandling Entreprenad uppréttas och faststélls i
programskedet, detta for att tidigt utnyttja den samlade kompetensen hos bestéllare,
entreprendr, partneringunderentreprendrer och konsulter. Plan f6r upphandling
Entreprenad ska senast vara faststélld i systemhandlingsskedets inledning.

Efter det att Projektledaren upprittat forslag till Plan f6r upphandling Entreprenad och
dar forordat affarsform for projektet presenterar projektledaren innehallet i
Upphandlingsradet.

Upphandlingsrédet har till uppgift att formulera ett forslag till afférsform {or det
enskilda projektet. Efter det att projektledaren presenterat projektet i
upphandlingsradet ska Plan for upphandling i forekommande fall revideras i enlighet
med Upphandlingsradets forslag.

Detta forslag ligger till grund for det beslut om affarsform som fattas genom att det
projektspecifika dokumentet Plan for upphandling Entreprenad faststills av linjechef.

N&r bor samarbetsform partnering anvandas?
Samarbetsformen partnering bor anvédndas nér:

e  Projektet har en hog grad av komplexitet som kraver kunskap och kreativitet
som projektets parter var for sig inte besitter i tillrickligt hog grad. Med
samarbetsformen partnering utnyttjas den samlade kompetensen hos bestéllare,
entreprendr, partneringunderentreprendrer och konsulter.

e  Omfattande dndringar fran var kund foérvintas i projektet.
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e  Projektet har korta tidsramar, ett néra samarbete ger forutséttningar att hélla
tidplaner.

e  Den aktuella entreprenaden har en kontraktssumma som dverstiger 50-75
miljoner kronor.

e  Partneringkompetens finns, alternativt kan utvecklas, i Vastfastigheters
projektorganisation.

e  Partneringkompetens finns, alternativt kan utvecklas, 1 entreprendrsleden.

e  Konjunktursituationen dr sddan att marknaden dr mottaglig, uppfattar var
affarsform som attraktiv.

Partneringkompetens hos entreprenéren kan, beroende p&d marknadslaget, vara
begrinsad. Dértill finns branscher dér partneringkompetensen &nnu inte ar sé
utvecklad, t.ex. installationsbranschen. I installationsbranschen kan det finnas
tillracklig erfarenhet for att medverka som underentreprendr men det finns risk att det
saknas tillrdcklig erfarenhet att ta rollen som totalentreprendr eller generalentreprenor
1 utférandeentreprenad.

2.2 Val av entreprenadform vid samarbetsform partnering

Denna riktlinje for partnering tillimpas saval nir utférandeentreprenad som
totalentreprenad véljs som entreprenadform.

De flesta aspekter av samarbetsformen partnering &r oberoende av vald
entreprenadform. De f6ljande avsnitten av denna riktlinje for partnering behandlar de
skillnader i projektgenomforandet som foljer av valet av entreprenadform.

Se dven avsnitt 3.2.1 "Utforandeentreprenad” och avsnitt 3.2.2 “Totalentreprenad”.
2.3 Val av ersdttningsform vid samarbetsform partnering

Projekt i processen Skapa lokalt investeringsprojekt med samarbetsform partnering
ska alltid genomforas med erséttningsformen I6pande rdkning med fast arvode.

Avsnitt 4 ”Ekonomi” behandlar hur ersittningsformen 16pande rdkning med fast
arvode ska utformas vid samarbetsform partnering.

24 Val av upphandlingsforfarande vid samarbetsform partnering

Denna riktlinje for partnering tillimpas oberoende av vilket val av
upphandlingsforfarande som viljs.

I det flesta fall &r 6ppet forfarande lamplig upphandlingsform for Véstfastigheters
partneringprojekt. Alternativ finns, t.ex. konkurrenspriaglad dialog, men erfarenheter i
Vistfastigheters projektverksamhet fran andra upphandlingsférfarande dn 6ppet
forfarande ar i dagslaget begriansade.

Avsnitt 5.1 ”Upphandling av partneringentreprendren” behandlar i vilket skede
upphandling av partneringentreprenor ska ske, de utvirderingskriterier som ska
anvéndas och forslag pa delkriterier som kan anvéndas vid samarbetsformen
partnering.
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3.2

Omfattning

Samarbetsformen partnering

I samarbetsformen partnering genomfor bestéllaren och entreprendren gemensamt
projektet i ett Oppet klimat med projektorganisationer i nidra samarbete.

Samarbetsformen partnering vilar pa foljande grund:

Parterna har ett gemensamt intresse for projektets framgéng.

Partnerskapet ska bygga relationer som leder till dmsesidigt fortroende mellan
parterna och ett samarbetsklimat som kénnetecknas av en stor dppenhet, tillit,
arlighet och 6msesidig respekt.

En partneringdeklaration med gemensamt formulerade spelregler och
forhéllningssétt ska upprittas gemensamt av bestéllare och entreprendr och
utgdr en utgangspunkt for partneringarbetet i projektet.

Bestillare, entreprendr, partneringunderentreprendrer och konsulter ska, med
utgangspunkt fran partneringdeklarationen, tillsammans forma métbara mal for
projektet.

Parterna efterlever den partneringdeklaration med gemensamt formulerade
spelregler och forhéllningssétt som uppréttats i projektet.

Parterna genomfor regelbundna malavstimningar med syfte att vérdera om
uppstéllda mal med avseende pa tider och ekonomi for projektet kommer att
nés.

Metoder for konflikthantering utvecklas tidigt i projektet sa att man inte far
olosta konflikter liggande.

Bestallaren ska ha full insyn i entreprendrens ekonomisystem avseende det
aktuella projektet.

System-, produkt- och materialval ska goras ur ett livscykelperspektiv sé att
totalkostnaden under produktens livslangd blir lag.

Partnerskapet ska kiannetecknas av kostnadsmedvetenhet men aldrig pé
bekostnad av att slutproduktens funktion eller kvalitet blir ndgot annat 4n den
avsedda.

Alla bidrar i projekteringsarbetet, synpunkter avseende byggbarhet och
produktionskompetens tas tillvara i projekteringsarbetet.

Resurser i projektet planeras gemensamt. Rétt kompetens nyttjas till ratt

uppgift.

Fasindelning

Projekt i samverkansformen partnering genomfors enligt processen Skapa lokalt
investeringsprojekt pd samma sétt som ovriga projekt.

Unikt for samarbetsformen partnering r emellertid att projektet genomfors i tva faser,
Fas 1 Produktbestédmning och Fas 2 Genomforande.

I projekt i samverkansformen partnering ingar bada faserna i projektets omfattning
och beskrivs i detalj i kontraktshandlingarna. Fas 1 Produktbestimning paborjas
omedelbart efter kontraktets ikrafttridande medan Fas 2 Genomf6rande upphandlas
som en option vilken avropas pé det sitt som nedan beskrivs.

En option ger bestillaren rétt, men inte skyldighet, att avropa Fas 2 Genomforande till
i forvég, i kontraktet, angivna forutsittningar. Av definitionen av begreppet option
foljer att det enbart dr bestéllaren som har rétten att avbryta projektet efter Fas 1
Produktbestimning.
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Utférandeentreprenad

Vid entreprenadformen utférandeentreprenad ska Allménna bestimmelser AB 04
anvindas for savil Fas 1 Produktbestimning och Fas 2 Genomf6rande. ABK 09 ska
séledes ej anvéandas for Fas 1 Produktbestimning beroende pa de begransningar av
leverantdrens ansvar som foljer med ABK 09.

I det fall entreprenoren utfor projektering ska istédllet ABT 06 anvéndas och
entreprenadform vara totalentreprenad.

Fas 1 Produktbestimning

Fas 1 Produktbestémning vid utférandeentreprenad bestér av:

Programhandling

Upphandling av utférandeentreprendr

Systemhandling

Upprittande av huvudtidplan

Gemensamt kalkylarbete

Upphandling av partneringunderentreprendrer, vilka har en konsulterande roll i
Fas 1 Produktbestdmning. Installatorer och markentreprenor ska som regel vara
partneringunderentreprendrer, men ytterligare underentreprenorer kan vara
lampliga.

e  Faststéillande av riktkostnad

e  Genomforandebeslut

Ovan ndmnda aktiviteter ska vara fardigstdllda for att projektet ska kunna ta nista steg
och avropa option for Fas 2 Genomforande.

Fas 2 Genomférande
Fas 2 Genomforande i utforandeentreprenad bestér av:

Avrop av option avseende Fas 2 Genomforande

Detaljprojektering

Upphandling av 6vriga underentreprendrer samt materialleverantorer
Byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten

Overlimnande

Totalentreprenad

Vid entreprenadformen totalentreprenad ska Allménna bestimmelser ABT 06
anvéndas for sdvél Fas 1 Produktbestdmning och Fas 2 Genomforande.

Inget hindrar att ABT 06 anvidnds dven om Vistfastigheter utfort projektering med
egna konsulter och entreprendrens projekteringsarbete ar begrinsat. Bade AB 04 och
ABT 06 ticker in situationen att bada parter svarar for viss projektering (se AB
04/ABT 06 kap 1 § 6).

Fas 1 Produktbestémning

Fas 1 Produktbestdmning i totalentreprenad bestar av:

Programhandling

Upphandling av totalentreprendr

Upphandling av projektorer och 6vriga konsulter
Systemhandling

Upprittande av huvudtidplan

Gemensamt kalkylarbete
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e  Upphandling av partneringunderentreprenorer, har en konsulterande roll i Fas 1
Produktbestdmning. Installatdrer och markentreprendr ska som regel vara
partneringunderentreprendrer, men ytterligare underentreprendrer kan vara
lampliga.

e Faststillande av riktkostnad

e  Genomforandebeslut

Ovan ndmnda aktiviteter ska vara fardigstéllda for att projektet ska kunna ta nista steg
och avropa option for Fas 2 Genomf6rande.

Fas 2 Genomférande

Fas 2 Genomforande i totalentreprenad bestar av:

Avrop av option avseende Fas 2 Genomforande

Detaljprojektering

Upphandling av ¢vriga underentreprendrer samt materialleverantorer
Byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten

Overlimnande
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Ekonomi

Ersattningsformen I6pande riakning med fast arvode

Projekt 1 processen Skapa lokalt investeringsprojekt med samarbetsform partnering
ska alltid genomforas med erséttningsformen 16pande rikning med fast arvode enligt
nedan:

Under Fas 1 Produktbestdmning ersitts entreprendren med 16pande rdkning, d.v.s. for
entreprendrens sjalvkostnader och péslag med ett i anbudet angivet entreprendrarvode.

Om option avseende Fas 2 Genomforande avropas ersitts entreprendren med
ersittningsformen 16pande rikning med fast arvode:

e  Enrorlig del pa 16pande rikning avser sjdlvkostnader for entreprenaden

e Det i anbudet angivna entreprendrarvodet omvandlas och faststélls till ett fast
arvode som grundar sig pd en under Fas 1 Produktbestdmning gemensamt
kalkylerad riktkostnad for entreprenaden. Entreprendrarvodet avser erséttning
for centraladministrativa kostnader samt risk och vinst.

Erséttningsformen 16pande rdkning med fast arvode ska édven tillimpas for projektets
partneringunderentreprenorer.

Foérdelning mellan I6pande rakning och fast arvode

I detta avsnitt behandlas fordelningen mellan det som ersétts pa 16pande rikning och
det som ska ingé 1 det fasta arvodet.

Ansvar for avhjélpande av fel i vara partneringprojekt ska vara i enlighet med AB 04/
ABT 06 kap 5 § 17, d.v.s. att entreprendren ér skyldig att avhjdlpa vad som i
besiktningsutlatande antecknats utgora fel och som bestéllaren underrittat om enligt
AB 04/ABT 06 kap 5 § 15.

Da ansvaret for avhjilpande av fel i véra partneringprojekt ska vara i enlighet med AB
04/ABT 06 omnidmns detta ¢j i nedanstaende tabeller, tabellerna fortydligar endast
kostnader som ej regleras i AB 04/ ABTO06.

Ledningsfunktioner

De resurser som huvudsakligen och varaktigt har sitt arbetsstélle pd projektkontoret
ska ersittas pd lopande rikning med verifierad sjilvkostnad. I mycket stora projekt
kan personal vara pé projektkontoret som i mindre projekt aterfinns pa en centralt
beldgen resurs.

Kostnader Lopande Fast
rakning arvode
Foretagsledning X
Entreprendrens ombud X
Arbetschef eller motsvarande X
Projektchef eller motsvarande X
Platschef/produktionschef eller motsvarande X
Entreprenadingen;jor/Projektingen;jor X
Arbetsledare X
Projekteringsledare X
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BAS P (Vid totalentreprenad) X
BAS U X
Utvecklingskostnader X
Centrala omkostnader X
Ekonomifunktioner
Kostnader Lopande Fast
rakning arvode
Bokforing Allmin bokforing X
Avloning Loéneunderlag X
Utbetalning X
Lonestatistik X
Inkommande Fakturakontroll och kontering, centralt X
fakturor Fakturakontroll och kontering, pa X
arbetsplatsen
Fakturabetalning X
Utgéende Specifikationsunderlag X
fakturor Fakturor till bestillaren X
Budget Avstdmning och uppfoljning X
Kalkyl-, tidsplanering- och inképsfunktioner
Kostnader Lopande Fast
rakning arvode
Kalkylfunktioner X
Tidsplaneringsfunktioner X
Centrala inkop, ramavtalshantering o dyl X
Projektspecifika inkdp X
Allmanna kostnader
Kostnader Lopande Fast
rakning arvode
Informationsmaterial, projektspecifikt X
Utbildning av personal, projektspecifik X
Resor till leverantdrer for studiebesok och besiktning X
Traktamenten och reskostnader X
Telefon och dator X
Programvaror X
Skrivare/kopiator X
Kontorsmaterial for arbetsplatskontoret X
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Forsékringar X
Personalliggare pé arbetsplatsen X
4.3 Entreprendrarvode

Angéende entreprendrarvodet géller foljande:

Entreprendrarvodet anges av anbudsgivaren i anbudet och ska saledes aldrig
vara ett fast, av bestillaren, angivet arvode i forfrigningsunderlaget.
Entreprendrarvodet ska utvirderas som ett av utvirderingskriterierna vid
anbudsutvérderingen men ska aldrig vara det enda utvérderingskriteriet, se
avsnitt 5.1.2 ”Utvarderingskriterier”.

For att undvika mojligheten till "prisdumpning" ska det alltid finnas nedre gréns
for entreprendrarvodet angivet i forfragningsunderlaget.

Det enskilda projektets forutséttningar och leverantdrsmarknaden vid det
aktuella upphandlingstillfdllet ska analyseras for att bestimma den nedre och
Ovre gréins for entreprendrarvode som anbudsgivaren fir ange i anbud. Det
intervall som forordas ska anges i Plan for upphandling Entreprenad.

4.4 Ersattning i det fall Fas 2 Genomférande ej avropas

I det fall bestéllaren véljer att ej avropa Fas 2 Genomforande ges endast ersittning for
entreprendrens sjalvkostnader och péslag med ett i anbudet angivet entreprendrarvode.
Ersittning for utebliven vinst enligt AB 04/ABT 06 6 kap 2 § och 11 § i Fas 2
Genomforande ges ej.

4.5 Riktkostnad

45.1 Faststdllande av riktkostnad

Men begreppet riktkostnad avses sévil kostnader i Fas 1 Produktbestdmning och Fas 2
Genomforande.

Vid arbetet med att faststélla riktkostnad tillimpas foljande arbetssétt:

Bestillare, entreprendr, partneringunderentreprendrer och konsulter bidrar alla
med sin kalkylkunskap.

I arbetet med faststéllande av riktkostnad ska bestéllaren ha skapat sig en egen
uppfattning av projektets kostnader, osdkerheter och risker och ha utfort en egen
kalkyl vilken anvénds i det gemensamma kalkylarbetet.

Oppenhet och ett dmsesidigt fortroende ér en forutsittning for ett framgangsrikt
riktkostnadsarbete.

Kalkylworkshops genomfors dér tekniska riktlinjer och 6vriga krav skérskadas
och alternativ analyseras.

System-, produkt- och materialval ska goras ur ett livscykelperspektiv sé att
totalkostnaden under produktens livslangd blir 1ag.

Benchmarking mot andra projekts kostnader ska goras, bdde andra interna
projekt och projekt for andra byggherrar.

I arbetet med att faststilla riktkostnad ska kostnadskonsekvensen av risker och
generella osdkerheter bedomas och inga i riktkostnaden.

En risk ar

en osdker hdndelse eller omstindighet som, om den intriffar, har en positiv eller
negativ inverkan pé projektméalen (och projektets kostnader).

en osdker hindelse eller omsténdighet som kan ske (antingen/eller) och dir
konsekvensen ér oséker
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En generell osékerhet dr

e en osdker hindelse eller omstidndighet som paverkar flera kostnadsposter.
Exempel péa generella osikerheter &r konkurrenssituationen vid
upphandlingstillféllet, kringliggande projekt, opinion, politiska beslut, etc.

e en osdker hindelse eller omstindighet som kommer att ske men dér
konsekvensen dr osdker.

Det ar de identifierade risker och generella osikerheter som direkt hor samman med
entreprenadarbetena, det entreprendren ansvarar for, som ska inga i riktkostnaden.
Riktkostnaden bestér sdledes av

¢  mingdkostnader,

e den bedomda riskkostnaden, d.v.s. kostnadskonsekvensen av de risker som
identifierats i det gemensamma riskhanteringsarbetet och

e  beddmd kostnadskonsekvens av generella osdkerheter.

Generella osakerheter

Riktkostnad —

Osakerhet i m@ngdkostnader

Bild 2 Riktkostnaden bestar av méingdkostnader, risker och generella osdkerheter
Se dven avsnitt 5.3 ”Riskhantering”.

Dartill kommer bestillarens budgetreserv, vilken ska ta hojd for osékerhet i
mingdkostnader, de generella osékerheter och identifierade risker som bestéllaren
ansvarar for, samt bestéllarens kostnadsbeddmning av ej identifierade risker.

Exempel pé osékerheter i méngdkostnader som ska ingé i Véstfastigheters
budgetreserv ar t.ex. mangdosédkerheter avseende kostnader avseende Vistfastigheters
personal och konsulter som upphandlas av Vastfastigheter. Exempel pa generella
osdkerheter som ska ingé i Viastfastigheters budgetreserv dr paverkan av omgivande
projekt, pdverkan frén pagédende verksamhet och marknadsliget vid upphandling av
Vastfastigheters dvriga upphandlingar i projektet. Exempel pé risker som ska ingé i
Vistfastigheters budgetreserv dr t.ex. héndelsen att en provisorisk kylanldggning
erfordras pga. en ledningségare inte klarar leverera fjarrkyla till i tid till byggnaden.

4.5.2 Riktkostnadsforandring

Riktkostnadsfordndringar som kan komma i fraga under Fas 2 Genomforande ar
endast sadana som &r av bestéllaren initierade och som kan hérledas till yt- och
volymforandringar, kvalitetsdndringar eller andra forutséttningar av visentlig
betydelse samt kostnadskonsekvensen av entreprenadens risker och generella
osédkerheter vilka 16pande ska virderas i riskhanteringsarbetet.

Det ar angeldget att i avrop av option avseende Fas 2 Genomforande utforligt och i
detalj dokumentera det som riktkostnaden grundas pa.
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Overenskommelse om riktkostnadsforindring ska dokumenteras skriftligen for att vara
géllande, 1 protokoll fran byggméte eller annan form som undertecknats av parternas
ombud.

45.3 Reglering av det fasta arvodet vid riktkostnadsférandring

Det fasta arvodet ska fordndras (hojas eller sinkas) om dverenskomna
riktkostnadsforédndringar dver- eller understiger 5 % av den i Fas 1 Produktbestimning
faststéllda riktkostnaden.

Justering av det fasta arvodet gors endast for den del som over- eller understiger 5 %.
4.6 Kostnadsstyrning
4.6.1 Forvaltning av leverantérsavtal

e  Bestillaren ska ha full insyn och sténdig tillgang till alla leverantorsavtal.
Leverantorsavtal ska samlas i projektets plats i Canea VF.

e  Fakturakontoll ska enkelt kunna goras, t.ex. avseende att en underentreprendrs
entreprenadarvode pa faktura dverensstimmer med aktuellt avtal.

4.6.2 Verifierade sjdlvkostnader

Alla kostnader som ersétts pa 16pande rikning ska verifieras. A-conto fakturering far
¢j forekomma. Forskott far ej forekomma.

Verifikaten ska vara bifogad till faktura i Vastfastigheters ekonomisystem Raindance.
Detta forhallningssétt dr inte nadgot unikt for samverkansformen partnering utan f6ljer
av erséttningsformen 16pande rdkning. Enligt AB 04 och ABT 06 kap 6 § 10 pkt 4 har
bestillaren ritt att granska entreprenorens samtliga orginalverifikationer i den mén de
berdr de aktuella kostnaderna.

I projekt dir det inte 4r sa manga verifikat per faktura kan verifikaten bifogas faktura i
PDF-format. I de allra flesta fall 4r det emellertid aktuellt med hundratals verifikat per
faktura och da ska foljande arbetssétt tillimpas:

e entreprendren samlar verifikaten och strukturerar dem enligt en gemensamt
overenskommen kontoplan (struktur for projektets ekonomistyrning).

e entreprendren skapar komprimerade filer (s.k. ZIP-filer) i Canea VF enligt ovan
ndmnda struktur, varefter ndgon i bestillarens projektorganisation bifogar
verifikaten till den aktuella fakturan i Raindance.

Ekonomiméten dér upparbetade och slutkostnadsprognos stdms av ér ett bra verktyg i
projektarbetet men far aldrig ersétta verifikat.

Lonekostnader ska verifieras, dagboksanteckningar for saval tjanstemén som
produktionspersonal ska bifogas faktura. Vistfastigheter stiller inget krav pa att
Formulédr LRO6 ska tillimpas i vara projekt.

4.6.3 Prognosarbete

Entreprendren ska fortlopande tillse att bestéllaren far underlag for att bedoma total
ansamlad betalningsskyldighet for bestéllaren. I underlaget ska ingé riktkostnad
(budget), upparbetade kostnader och slutkostnadsprognos. Materialet ska presenteras
pa byggmote eller sdrskilt ekonomimote.

Risker och generella osidkerheter ska fortlopande bedomas i prognosarbetet pa det satt
som beskrivs i avsnitt 4.5.2 ”Generella osdkerheter och risker”.
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Vid héndelser under entreprenadtiden som innebér risk for 6verskridande av
riktkostnad ska bestédllaren och entreprendren gemensamt soka finna 16sningar for att
bemota aktuell hdndelse i syfte att riktkostnaden ej ska dverskridas.

4.6.4 Insyn
Entreprendren ska fortlopande tillse att bestéllaren har tillging till

e  kalkyler,

o forfragningsunderlag, offerter, kontrakt med konsulter och underentreprenorer
och annan inkdpsdokumentation.

e entreprendrens ekonomisystem dér bestéllaren kan f6lja riktkostnad (budget),
upparbetade kostnader och slutkostnadsprognos.

4.6.5 Fakturering
Fakturering ska ske en eller tvd ganger per manad.
4.6.6 Maskin- och inventarielista

En maskin- och inventarielista ska uppréttas i projektet. Eventuella kvarvarande
maskiner och utrustning ska, om de inte kan anvindas i nagot annat av
Vistfastigheters projekt, siljas till entreprendren till marknadsmaissiga priser.
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Utforande
Upphandling av partneringentreprenéren
Tidpunkt for upphandling av partneringentreprenor

Vi vill knyta entreprendren till projektet sa tidigt som mojligt oavsett entreprenadform.
Nyttor med detta ar:

e  Att kunna utnyttja den samlade kompetensen hos bestillare, entreprendr,
partneringunderentreprendrer och konsulter i ett skede dér
paverkansmdjligheten &r sa stor som mojligt.

o Att tidigt 4 entreprendren att bidra med kunskap, t.ex. om byggbarhet och
arbetsmiljofragor. Konsulter har inte séllan en oférmaga att projektera
produktionsanpassade och driftsanpassade 16sningar.

e  Att skapa langre framforhallning for att boka upp leverantorer av tjénster och
material. Anbudsgivare far bittre mojlighet att offerera en konkurrenskraftig
organisation (som inte sitter last i annat projekt).

Upphandling av partneringentreprendr sker i programskedet, for att medverkan ska
kunna ske fr.o.m. systemhandlingsskedet. Krav for att upphandling av
partneringentreprendr ska kunna ske ér:

e  Plan for upphandling ska vara upprittad, behandlad i upphandlingsradet och
faststilld av linjechef.

e Investeringsbeslut ska vara fattat avseende det aktuella projektet, projektet ska
finnas i investeringsplan och inrymmas i densamma.

Utvarderingskriterier
I Vistfastigheters partneringprojekt ska foljande utvarderingskriterier anvéndas:

Projektledningsformaga
Organisation

Ekonomi

Intervju

Utvérderingskriteriernas vikt, delkriterier och delkriteriernas vikt avgors i det enskilda
projektet, men generellt kan ségas att utvérderingskriterierna Projektledningsformaga

och Organisation i normalfallet ska ges hogre vikt dr utvdrderingskriterierna Ekonomi
och Intervju.

I nedanstaende tabell framgar de utvérderingskriterier som ska anvindas samt exempel
pa delkriterier som kan anvéndas.

Utvérderings- Exempel pa delkriterier
kriterier

Projektlednings- Ekonomistyrning

formaga Utvirdera anbudsgivarens redovisning av arbetsmetod for

ekonomistyrning (uppféljning, prognoser och
riktkostnadsarbete).

Inkdpsrutiner och priskonkurrens

Utvirdera anbudsgivarens redovisning av arbetsmetod for
inkopsrutiner och for att né tillracklig priskonkurrens.

Arsomsittningsrabatter och bonusar
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Utvérdera anbudsgivarens redovisning av hur man avser
sékerstélla att arsomsattningsrabatter, bonusar mm tillfaller
bestéllaren.

Projektlednings-
forméga (forts.)

Tidsplanering

Utvérdera anbudsgivarens redovisning av arbetsmetod
avseende tidsplanering.

Produktionsplanering och logistik

Utvérdera anbudsgivarens redovisning av arbetsmetod
avseende produktionsplanering och logistik.

Kwvalitet

Utvérdera anbudsgivarens redovisning av arbetsmetod for att
uppna dverenskommen kvalitet i entreprenaden. Exempel pa
omraden:

e Hur man fullf6ljer sitt projekt under garantitiden
o Fuktsikring av byggnader

Projekteringsledning (vid totalentreprenad)
Utvirdera anbudsgivarens redovisning av

e metoder fOr att styra planering och projektering for att fa
en effektiv produktion och skapa funktionella lokaler for
verksamheten.

o arbetssitt for att finna innovativa 1dsningar.

e hur bestéllarens organisation avses involveras i
projekteringen.

Projekteringsmedverkan (vid utférandeentreprenad)

Utvérdera anbudsgivarens redovisning av hur denne avser
bidra i projekteringsarbetet.

Organisation

Projektorganisation
Utvardera anbudsgivarens redovisning av

e projektorganisationens uppbyggnad och struktur.
e hur denne avser arbeta med samverkan med sina
projektdrer och underentreprenorer.

Partneringsamarbetet med bestillaren kan ocksa utvérderas
men da det kravstills i detalj 1 forfragningsunderlaget ar
nyttan av detta begrénsad.

Nyckelpersoner i projektorganisationen
Utvirdera

e anbudsgivarens redovisning av CV {or nyckelpersoner
o referenser avseende nyckelpersoner
o nyckelpersoners tillgdnglighet for uppdraget

Overvig att 1ata entreprendren i anbud ange sina
nyckelpersoner. Overvéag om tillrdcklig tillgdnglighet ska vara
ett kvalificeringskrav snarare dn utvarderingskriterium.
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Ekonomi Entreprendrarvode

Utvirdera anbudsgivarens begérda entreprendrarvode.

Intervju Utvérdera gruppens och enskilda individers samarbetsformaga
och forméga till att arbeta i partnering

Utvirdera gruppens och enskilda individers forméga att kunna
leverera det som skriftligen utlovats i anbud, ge ett trovirdigt
intryck — sékra att anbudet ”inte dr en pappersprodukt”

Upphandling och inkép inom ramen for partneringentreprenaden
Parternas respektive ansvar i upphandlingsarbetet

Angaende upphandling av underentreprenorer och konsulter samt ink&p av material
och varor géller foljande:

e [ samarbetsformen partnering genomfors upphandlingar tillsammans av
bestéllaren och entreprendren. Entreprendren bar dock det fulla ansvaret for alla
underentreprendrer och leverantorer.

e  Bestillaren ska vara delaktig vid formulering av projektets upphandlings-
/inkOpsstrategi och aktivt medverka i valet av vilka av i projektet aktuella
underentreprenader som ska vara partneringunderentreprenader.

e  Bestillaren ska kontinuerligt informeras om kommande upphandlingar och
inkop.

e  Bestillaren ska aktivt medverka i upphandlingen av
partneringunderentreprendrer, t.ex. vad géller vilka utvdrderingskriterier som
ska gélla och nérvara vid anbudspresentationer/intervjuer samt vid mdten
angdende val av partneringunderentreprendr.

e  Entreprendrens upphandling av dvriga underentreprendrer ska ske i samrad med
bestillaren och bestéllaren ska alltid beredas mdjlighet att nirvara.

e  Vid inkop eller hyra av material och vara till vdsentligt virde ska detta ske i
samrad med bestdllaren Vad som betraktas som vésentligt virde avgors av
bestdllaren med utgdngspunkt fran det enskilda projektets forutséttningar.

Arsomsattningsrabatter

Att sékerstilla att samtliga arsomséttningsrabatter tillfaller bestéllaren ar svart, for att
inte sdga omojligt.

Ett verktyg i malet att f4 arsomséttningsrabatter tillfalla bestéllaren &r att i
forfragningsunderlaget begéra redovisning av, och utvérdera, hur anbudsgivaren avser
sdkerstélla att arsomsattningsrabatter tillfaller bestdllaren. Av sirskild vikt ar hur
entreprendren arbetar med detta gentemot underentreprenorer.

Ge anbudsgivarens redovisning tillrickligt stor vikt vid utvarderingen sa den utovar
paverkan pa resultatet. I projektet f6ljs det upp att entreprendren foljer det man i
anbudsskedet lovat.

Observera att AB 04/ABT 06 kap 6 § 10 pkt 2 &r motstridig mot vér ambition att
sdkerstilla att arsomsattningsrabatter tillfaller bestdllaren "I entreprenadarvodet
inbegrips, forutom vinst, kostnader for rantor och centraladministration med
beaktande av eventuella arsomsittningsrabatter". Avsteg frin AB 04/ABT 06 behover
dérfor goras i kontrakt och administrativa foreskrifter. Dock framgér i AB 04/ABT 06
kap 6 § 10 pkt 2 att "Gvriga rabatter som entreprenoren kan tillgodorékna sig i
entreprenaden skall gottskrivas bestéllaren".
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5.3

Affarsmassighet i upphandling och inkdp

e  Entreprendrens eventuella egna resurser inom t.ex. grundlaggning, mark och
maskinuthyring ska alltid konkurrensutsittas med externa leverantorer.

e  Minst tre leverantorer ska alltid inbjudas att [dmna anbud/offert.

e  Som framgar av avsnitt 4.1 ”Erséttningsformen 16pande rakning med fast
arvode” ska ersittningsformen 16pande rdkning med fast arvode dven tillimpas
for projektets partneringunderentreprendrer. Bestillaren kan emellertid inom
ramen for sitt samrad komma att samtycka till att enstaka underentreprenader
upphandlas till andra ersattningsformer.

e  Entreprendren ska aktivt arbeta med att forsoka att sla hal pa eventuella karteller
och leverantorsallianser. Det ska i varje enskilt fall vérderas vad en unik
upphandling kan ge jamfort med att nyttja centrala avtal, sd man inte
slentrianméssigt anvénder centrala avtal.

e  Entreprendren ska aktivt arbeta med att soka alternativ utanfor de etablerade
grossistleden, t.ex. genom internationella ink&p.

Riskhantering

I Vistfastigheters partneringprojekt ska ett systematiskt riskhanteringsarbete
genomforas gemensamt av bestéllare, entreprendr, partneringunderentreprendrer och
konsulter.

Riskhanteringsarbetet ska omfatta

riskidentifiering,
riskanalys,
riskutvirdering och
riskbehandling.

Riskidentifiering utfors for att faststélla potentiella handelser och deras egenskaper
som, om de intréffar, kan ha en positiv eller negativ inverkan pé projektets mal.

Riskanalys utfors for att skapa en forstaelse for risken. Risker analyseras genom att
konsekvenser och deras sannolikhet, och andra egenskaper bedoms.

Riskutvirdering utfors for att kunna bedoma vilka risker som kréver behandling och
hur prioritering hur riskerna ska behandlas.

Riskbehandling utfors for att utveckla alternativ och bestimma étgérder for att
undvika risken, minska risken, avleda risken eller for att ta fram en plan som kan
anvandas om risken intraffar.

Riskhanteringsarbetet 4r en process som aterupprepas allt eftersom nya risker kan
uppsta eller risker kan fordndras i projektet.

Angaende berékning av riskkostnad, se avsnitt 4.5.1 ”Faststillande av riktkostnad”.
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6 Organisation

6.1 Bestallarens organisation
Bestéllarens primédra ansvarsomrade &r att

ansvara sasom byggherre,

ansvara for samordning av intressenter,
ansvara for finansiering,

tillsdtta resurser i en projektgrupp,

ansvara for 6vergripande projektledning och
tillsétta teknisk forvaltningsorganisation

Projekt i samarbetsformen partnering stdller hdga krav avseende bemanning och
kompetens fran bestillarsidan, inte minst nér det giller ekonomiuppf6ljning for att
regelbundet utfora kontroll av verifierade sjédlvkostnader.

Vad som ér tillricklig bemanning avgdrs i det enskilda projektet men generellt kan
sédgas att projektledaren i projekt i samarbetsformen partnering ska ha en
projektekonom, projektingen;jor eller annan projektmedlem till stod med
ekonomistyrning.

Bestillarens organisation ska beskrivas i forfragningsunderlaget.
6.2 Entreprendrens organisation
Entreprendrens primédra ansvarsomréaden &r att

e tillfoéra det kunnande som finns hos denne avseende denna typ av samarbete,

e  {Overfora erfarenhet frén egen verksambhet till samarbetet

e tillhandahalla organisation for ekonomistyrning, projektering-, kvalitetsledning,
inkdp och produktion,

e  optimera tekniska losningar med beaktande av 1&ngsiktigt god drift- och
forvaltningsekonomi och

e utfora entreprenadarbetena.

Det ar angeldget att entreprendren far en tydlig bild 6ver projektets tidsplan sa denne
kan resurssétta med rétt personal i Fas 1 Produktbestimning. Det dr viktigt, sarskilt i
de fall d& man befinner sig i en hogkonjunktur, att vi inte onddigtvis medverkar att
lasa upp entreprendrsorganisationer i Fas 1 Produktbestimning som behovs for att
utfora byggnadsarbeten i vara projekt.

Utbyte av underentreprendr far inte ske utan bestillarens medgivande.

6.3 Etikworkshops

Projekt i samarbetsformen partnering bor ha ett kontinuerligt arbete med
etikworkshops. Exempel pa fragor vid en sddan etikworkshop ér:

Bestillarens krav

Entreprendrens vérderingar och uppforandekod

I projektets gemensamt formulerade spelregler

Ersdttningsformen l16pande rakning; krav pa verifikat och hur projektet
sdkerstéller en lika stor kostnadsmedvetenhet som vid en fastprisentreprenad
Riktlinjer kring riktkostnadsforandringar

e  Hur hanterar vi projektets material och maskiner?

e  Om man misstdnker att ndgon i projektet agerar affirsméssigt oetiskt; Var
vander man sig och hur agerar vi?
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Titel: Riktlinje for partnering

6.4 Projektkontor

Bestillare, entreprendr, partneringunderentreprendrer och konsulter ska, i sé stor
utstrackning som mojligt, vara samlokaliserade i ett gemensamt projektkontor.

For att ndrvaro av projekterande konsulter ska bli s& hog som mojligt kan man stélla
krav avseende vilka dagar man ska arbeta pa projektkontoret.
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